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TIIVISTELMÄ 
 
Jokaisessa Suomen kunnassa on oltava rakennusjärjestys. Rakennusjärjes-
tyksen laatii käytännössä rakennustarkastaja ja sen hyväksyy kunnanval-
tuusto. Olen toiminut rakennustarkastajana 28 vuotta ja havainnut raken-
nusjärjestykseen liittyviä ongelmia, joita selvitän tässä opinnäytetyössä.  
 
Nuo ongelmat liittyvät rakennusjärjestyksen laadintaan, sen hyväksymis-
prosessiin ja rakennusjärjestyksen käyttämiseen säädöksenä rakennustar-
kastajan työssä. Päättötyön tarkoituksena on tuoda esille havaittuja ongel-
mia ja saada ne ratkaistua. 
 
Rakennusjärjestyksen asema on verrattavissa lakiin, asetuksiin ja määrä-
yksiin. Sen pohjalta myönnetään lupia, otetaan vastaan toimenpideilmoi-
tuksia ja valvotaan rakennuksia ja rakennettua ympäristöä. Rakennusjär-
jestyksen määräykset eivät saa olla maanomistajille kohtuuttomia. Määrä-
ysten tulisi olla myös kuntien välillä tasapuolisia. 
 
Olen käyttänyt opinnäytetyössä apuna korkeimman hallinto-oikeuden en-
nakkotapauksia sekä maankäyttö- ja rakennuslain tulkintoja. Oikeuskäy-
tännöstä tehdystä kirjallisuudesta ja omasta kokemuksesta on suuri apu.  
 
Kehitysehdotuksena ympäristöministeriö voisi pohtia oikeustapausten 
pohjalta yhtenäisiä soveltamisohjeita kunnille. Korkeimman hallinto-
oikeuden tulisi pohtia ajatusta, että jos havaitaan rakennusjärjestys lain-
vastaiseksi, se pitäisi sanktioida. Jos lainvastainen rakennusjärjestyksen 
määräys koskee useita kuntia, pitäisi sanktio ulottaa myös näihin kuntiin.    
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ABSTRACT 
 
Every Finnish municipality must have building code. In practice, the 
building code shall draw up a building inspector and approved by the City 
Council. I have worked as a building inspector 28 years and I found the 
problems associated with the building code, which will be described in 
this graduate thesis. 
 
These problems of the building code related to the preparation, approval of 
the code and the use of the building setting collection of the work of the 
building inspector. Of this thesis is to emphasize known issues and get 
them resolved. 
 
The building code position is comparable to that of laws, regulations and 
orders. On the basis of the building code permits issued, receive notifica-
tions and control of buildings and the built environment. Orders of the 
building code must not be disproportionate to the landowners. Orders 
should also have to be equitable between the municipalities. 
 
I have used in this engineering project precedents of the Supreme Admin-
istrative Court and interpretations of the Land Use and Building Act. The 
case-law in the literature and my own experience is a great help. 
 
Building Sequence drafting is a demanding task for the municipality. Ill-
prepared building sequence damage the municipal building, but it will also 
lead to the construction of the uneven local government. 
 
Development proposal Ministry of the Environment could consider cases 
on the basis of the right to uniform application instructions to municipali-
ties. The Supreme Administrative Court should consider the idea that if it 
is found to be unlawful building code, it should be sanctioned. If the un-
lawful construction order in regulation applies to several municipalities, 
the sanctions should be extended to these municipalities. 
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1 JOHDANTO 
Kunnassa tulee olla rakennusjärjestys. Maankäyttö- ja rakennuslain 14 §:n 
määräyksestä johtuen rakennusjärjestys on nykyään oltava jokaisessa kun-
nassa. Ennen kaavoituksen yleistymistä rakennusjärjestysten avulla, ennen 
kaikkea kaupungeissa, mutta myös kunnissa ja jopa kylissä säädeltiin ra-
kentamista.  
 
Nykyään rakennusjärjestykset laaditaan yleensä kuntien rakennusvalvon-
noissa ja sen hyväksyy kunnanvaltuusto. Rakennusjärjestysehdotus laite-
taan julkisesti nähtäville ja kaikki kunnan asukkaat voivat ottaa osaa ra-
kennusjärjestyksen valmisteluun, myös ne joiden asumiseen, työntekoon 
tai muihin oloihin rakennusjärjestys saattaa huomattavasti vaikuttaa. 
 
Tässä opinnäytetyössä on tarkoitus selvittää rakennustarkastajan näkökul-
masta niitä haasteita, jotka aiheutuvat rakennusjärjestyksen laadinnasta ja 
sen käyttämisestä rakennusvalvonnan työssä.  
 
Mielestäni tällä hetkellä rakennusjärjestyksen asema normihierarkiassa ei 
ole täysin selkeä. Rakennusjärjestys on kunnissa rakentamisen yksi kes-
keisimmistä normeista. Kuntalaisten, rakentajien ja viranomaisten tulisi 
voida luottaa siihen, että rakennusjärjestyksen määräykset ovat lainmukai-
sia. Tuntuu siltä, että näin ei kuitenkaan tällä hetkellä kaikissa kohdin ole. 
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2 RAKENNUSJÄRJESTYS 
 
Rakennusjärjestyksen määräyksillä pyritään täydentämään ja selkeyttä-
mään MRL:n, MRA:n ja eriasteisten kaavojen määräyksiä. Toisin kuin 
lainsäädännöllä, rakennusjärjestyksellä voidaan antaa paikallisia määräyk-
siä. Paikallisten määräysten tehtävänä on osaltaan huolehtia lakiin sisälty-
vien tavoitteiden toteuttamisesta. Paikalliset määräykset eivät saa olla 
maanomistajalle tai muun oikeuden haltijalle kohtuuttomia. Rakennusjär-
jestyksen määräyksillä voidaan tukea myös kunnan maankäytön strategian 
toteuttamista.  
 
 
 
 Rakennusjärjestyksen soveltamisala on määritelty MRL 14.3 §:ssä. Kuvio 1.
   
 
Rakennusjärjestyksen määräykset liittyvät aina rakentamiseen ja sen yh-
teydessä voidaan joutua vesien tai ilmansuojeluun. Ympäristönsuojelu-
määräysten ulottuvuus on laajempi, koska ne kattavat myös toiminnan har-
joittamisen. Kuviossa 1 on lueteltu mitä asioita rakennusjärjestyksessä 
voidaan käsitellä. Luettelo on tyhjentävä eli sitä ei voi laajentaa koske-
maan muita asioita.  
 
Rakennusjärjestyksellä voidaan myös määrätä lupajärjestelmään tiettyjä 
helpotuksia ja ottaa toimenpideilmoitusmenettely käyttöön. Rakennuksen 
rakentamiseen on oltava rakennuslupa (MRL 125 §). Tästä pykälästä hel-
potuksen antaa MRA 62 §: Rakennusjärjestyksessä voidaan määrätä, että 
jo olevaan asuntoon kuuluvan tai maatalouden harjoittamisen kannalta 
tarpeellisen pienehkön muun talousrakennuksen kuin saunarakennuksen 
rakentamiseen asemakaava-alueen ulkopuolella sovelletaan lupamenette-
lyn asemesta ilmoitusmenettelyä. Rakennusjärjestyksessä tulee sitten poh-
dittavaksi mikä on pienehkö talousrakennus ja lisäksi tulee ottaa huomi-
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oon MRL 129 §, jossa on lisäksi todettu, että talousrakennuksen tulee olla 
merkitykseltään ja vaikutukseltaan vähäinen. Tällainen talousrakennus 
voidaan siten hyväksyä rakennusluvan sijasta toimenpideilmoituksella. 
 
2.1 Rakennusjärjestys laissa ja asetuksessa 
 
MRL 126 §:ssä on määrätty toimenpideluvasta ja MRL 126 a sekä MRA 
62 §:ssä toimenpideluvan varaisista toimenpiteistä. Näitä toimenpiteitä 
ovat:  
1) Rakennelma (katoksen, vajan, kioskin, käymälän, esiintymislavan 
tai vastaavan rakennelman rakentaminen, taikka kiinteistökoh-
taisen jätevesijärjestelmän rakentaminen tai muuttaminen). 
2) Yleisörakennelma (urheilu- tai kokoontumispaikan, muun kuin 
ulkoilulaissa (606/1973) tarkoitetun asuntovaunualueen tai vas-
taavan alueen sekä katsomon, yleisöteltan tai vastaavan perus-
taminen tai rakentaminen). 
3) Liikuteltava laite (asuntovaunun tai -laivan tai vastaavan pitä-
minen paikallaan sellaista käyttöä varten, joka ei liity tavan-
omaiseen retkeilyyn tai veneilyyn). 
4) Erillislaite (maston, piipun, varastointisäiliön, hiihtohissin, muis-
tomerkin, suurehkon antennin, tuulivoimalan ja suurehkon va-
laisinpylvään tai vastaavan rakentaminen). 
5) Vesirajalaite (suurehkon laiturin, sillan tai muun vesirajaa muut-
tavan tai siihen olennaisesti vaikuttavan rakennelman, kanavan, 
aallonmurtajan tai vastaavan rakentaminen). 
6) Säilytys- tai varastointilaite (muusta alueesta erotetun suurehkon 
varastointi- tai pysäköintialueen taikka tällaiseen alueeseen ver-
rattavan alueen järjestäminen). 
7) Julkisivutoimenpide (rakennuksen julkisivun muuttaminen, kat-
tomuodon, katteen tai sen värityksen muuttaminen, ulkoverhouk-
sen rakennusaineen tai värityksen muuttaminen, katukuvaan vai-
kuttavan markiisin asettaminen taikka ikkunajaon muuttaminen). 
8) Mainostoimenpide (muun kuin maantielain 52 §:ssä säädetyn ra-
kennelman, tekstin tai kuvan asettaminen ulkosalle mainos- tai 
muussa kaupallisessa tarkoituksessa taikka ikkunaa peittävän 
mainoksen pysyvä tai pitkäaikainen asettaminen). 
9) Aitaaminen (rakennettuun ympäristöön liittyvän erottavan kiin-
teän aidan tai kadun reunusmuurin rakentaminen). 
10) Kaupunkikuvajärjestely (muut kaupunki- tai ympäristökuvaan 
merkittävästi ja pitkäaikaisesti vaikuttavat järjestelyt tai muutok-
set). 
11) Huoneistojärjestely (asuinhuoneiston yhdistäminen tai jakami-
nen). 
12) Maalämpö (maalämmön hyödyntämiseen tarkoitetun lämpö-
kaivon poraaminen tai lämmönkeruuputkiston asentaminen ra-
kennuksen lämmitysjärjestelmää vaihdettaessa tai uusittaessa 
taikka käytettäväksi lisälämmönlähteenä). 
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Kunta voi rakennusjärjestyksessä määrätä, että toimenpidelupaa ei kun-
nassa tai sen osassa tarvita 1 momentin 1–10 tai 12 kohdassa tarkoitet-
tuun toimenpiteeseen, jos toimenpidettä voidaan pitää vähäisenä (MRL 
126 a §). 
Rakennusjärjestyksessä voidaan myös määrätä maankäyttö- ja rakennus-
lain 129 §:n mukaisen ilmoitusmenettelyn soveltamisesta 126 a §:ssä tar-
koitettuihin toimenpiteisiin kunnan alueella tai osassa kunnan aluetta. 
Edellä mainitusta johtuen rakennusjärjestyksessä luetellaan toimenpiteet 
jotka vaativat rakennusluvan, toimenpideluvan, toimenpideilmoituksen ja 
ne toimenpiteet, jotka eivät vaadi mitään toimenpidettä. Liitteenä 1 on 
Asikkalan rakennusjärjestys, jonka 23 §:ssä on merkitty toimenpiteiden 
ilmoituksen- ja luvanvaraisuus. Asikkala, Padasjoki ja Sysmä laativat yh-
teisen rakennusjärjestyksen. 
 
Rakennusjärjestyksen määräykset voivat koskea koko kuntaa tai kunnan 
osa-aluetta. Kunnan harkintaa rajaa lain laillisuusharkinta. Määräyksiä 
voidaan laatia myös kuntien yhteistyönä. Määräysten tulee olla luonteel-
taan aina maanomistajalle tai muulle oikeudenomistajalle kohtuullisia. Sen 
lisäksi määräysten osa-alueittaiset eroavaisuudet eivät saa johtaa maan-
omistajien asettamiseen keskenään eriarvoiseen asemaan. Rakennusjärjes-
tystä koskevan päätöksen tulee, samalla tavoin kuin kaavoituksen päätök-
senkin, perustua riittäviin selvityksiin. (Opas rakennusjärjestyksen laatimi-
seen, Kuntaliitto s.9). 
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2.2 Normihierarkia 
Normihierarkiassa lait ja asetukset, asema- ja oikeusvaikutteinen yleiskaa-
va sekä Suomen rakentamismääräyskokoelma syrjäyttävät rakennusjärjes-
tyksen määräykset (MRL 14,4 §). Kuviossa 2 olen määrittänyt rakennus-
järjestyksen aseman normihierarkiassa. Rakennusjärjestyksen määräykset 
tulevat noudatettaviksi maakuntakaavan sekä oikeusvaikutuksia vailla ole-
van yleiskaavan alueella.     
   
 
 
 
 
 
 
 
 Rakennusjärjestys normihierarkiassa.   Kuvio 2.
 
Asema- ja ranta-asemakaava- sekä oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella 
rakennusjärjestyksen määräyksiä noudatetaan silloin, kun edellä maini-
tuissa kaavoissa siitä ei ole erikseen määrätty. Esimerkiksi jos kaavassa ei 
ole sanottu rantasaunan enimmäiskokoa, määrääväksi tulee rakennusjär-
jestyksen määräys saunarakennuksen koosta. Mikäli rakennusjärjestyksel-
lä helpotetaan hierarkiassa rakennusjärjestystä ylempänä olevia säännök-
siä, ne eivät ole juridisesti sitovia. Tämä on sanottu myös perustuslain 107 
§:ssä: Jos asetuksen tai muun lakia alemmanasteisen säädöksen säännös 
on ristiriidassa perustuslain tai muun lain kanssa, sitä ei saa soveltaa 
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tuomioistuimessa tai muussa viranomaisessa. Kuitenkin, ainakin osittain, 
lainsäädäntöä tiukempia määräyksiä voidaan rakennusjärjestyksellä antaa. 
 
Maakuntakaavassa on määrätty muun muassa valtakunnallisista ja maa-
kunnallisista arvokkaista alueista. Maakuntakaava tulee ottaa huomioon 
rakennusjärjestystä laadittaessa. Rakennusjärjestyksen määräykset tulevat 
kuitenkin noudatettaviksi maakuntakaavan ja ilman oikeusvaikutuksia 
olevan yleiskaavan alueilla.  
 
Kunnissa on olemassa muitakin normeja ja sääntöjä. Järjestyssäännöllä 
pyritään edistämään yleistä järjestystä ja turvallisuutta, jätehuoltomäärä-
yksillä määrätään jätteiden keräämisestä ja valvonnasta, ympäristönsuoje-
lumääräyksillä pyritään ennalta ehkäisemään ympäristön pilaantumista se-
kä poistamaan tai vähentämään pilaantumisesta aiheutuvia vahinkoja. Ra-
kennusjärjestys on kuitenkin näistä ainoa pakollinen sääntö. 
3 RAKENNUSJÄRJESTYKSEN HISTORIAA 
Ennen kuin kaavoitus yleistyi Suomessa ja rakentamista koskevia normeja 
ei ollut, rakennusjärjestys on ollut tärkeä rakentamista ohjaava instrument-
ti. Rakennusjärjestykset laadittiin koskemaan ennen kaikkea kaupunkeja ja 
sen lisäksi taajaväkisiä yhdyskuntia. Vuonna 1937 valmistui ehdotus sil-
loista Ruotsi-Suomen valtakuntaa koskeva yleinen rakennusjärjestys. Eh-
dotus sisälsi määräyksiä, joilla oli tarkoitus parantaa silloisia rakentamis-
tapoja. Yleistä rakennusjärjestystä ei kuitenkaan saatu hyväksyttyä.  
 
Sen jälkeen keskityttiin laatimaan kaupunkikohtaisia rakennusjärjestyksiä. 
Nämä olivat hyvä esimerkki kaupunkien paikallisoikeudesta. Rakennusjär-
jestykset laadittiin yhdessä kaupungin johdon kanssa ja niitä valvottiin 
maistraatissa, joka oli silloin kaupungin oma paikallinen elin. Maalaiskun-
tien ja taajamien rakennusjärjestykset vahvistettiin lääninhallituksessa. 
Pakolliseksi rakennusjärjestys tuli rakennuslain muutoksella (250/1966).  
3.1 Asikkalan Salon kylän rakennusjärjestys 
Asikkalassa Salon kylässä on laadittu vuonna 18.1.1887 rakennusjärjestys. 
Rakennusjärjestyksen laatiminen sai alkunsa tuolloin Läänin Herra Ku-
vernöörin kehotuksesta tehdystä järjestyssäännöstä. Kun järjestyssääntö 
oli julkiluettu ja asiasta oli keskusteltu kyläläisten kanssa, suostuivat 15 
kylän talonomistajaa järjestyssäännön johdolla rakennusjärjestyksen laa-
timiseen. Kuvernementinsihteeri saapui kylälle laatimaan rakennusjärjes-
tyksen.  
 
Rakennusjärjestyksen määräykset koskivat tuolloin mm. etäisyyttä kylän 
läpi kulkevaan kylätiehen ja rajaan sekä rakennusten sijoittumista tontille.  
Kylän läpi kulkevaan tiehen oli jätettävä 6 kyynärän (~3,6 m) levyinen 
maapalsta. Kustakin rakennustontista pitkin tontin rajaa tuli jättää 12 kyy-
närää (~7,2 m) leveä rakentamaton ala, joten eri talojen väliin muodostui-
vat 24 kyynärää (~14,4 m) leveät palokadut. 
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Tonteilla olevat asuinkartanot tuli rakentaa kylätietä vasten ja muut raken-
nukset palokatuja vasten tai asuinkartanoa vastapäätä. Tuli myös ottaa 
vaari siitä, että rakennukset muodostavat eri asuinpihan ja karjapihan. Ra-
kennusten väliin oli jätettävä 10 kyynärää (~6 m) leveä rakentamaton ala.  
  
Saunaa, riihtä, pajaa tai muuta tulenarkaa rakennusta koskivat tiukemmat 
määräykset. Saunaa ei saanut rakentaa 20 kyynärää (~12 m) lähemmäksi 
omalla tontilla olevaa muuta rakennusta, eikä 100 kyynärää (~60 m) lä-
hemmäksi toisen omistajan tontilla olevaa rakennusta. Riihtä ei saanut ra-
kentaa 150 kyynärää (~90 m) omaa tai vierasta rakennusta. Pajat ja muut 
tulenarat rakennukset oli sijoitettava vähintään 100 kyynärää (~60 m) 
muista rakennuksista.  
 
Rakennusjärjestyksessä oli määrätty, että maantien molemmin puolin avo-
naisiksi jätettäville aloille sekä palokaduille tuli istuttaa lehtipuita ja ne 
olivat pidettävä puhtaina likaisista ja tulenaroista aineista. Rakennusjärjes-
tyksen mukaan tontinomistaja on velkapää heti muuttamaan rakennuksen 
oikealle paikalle, jos laiminlyö yhdenkin rakennusjärjestyksen määräyk-
sistä. Säännökset oli määrätty koskemaan myös uusia vuokramaita. Ne ta-
lot, jotka maanmittari oli määrännyt pois muuttamaan kylästä, olivat heti 
rakennettava rakennusjärjestyksen mukaan. Ne talot, jotka saivat jäädä 
paikalleen, ovat vasta sitten rakennusjärjestyksen mukaan rakennettava 
kun niitä korjataan tai uudestaan rakennetaan. 
 
Lopuksi valittiin talollinen Konstantin Laukkola hakemaan vahvistus ra-
kennusjärjestykselle asianomaisesta kihlakunnanoikeudesta. Lisäksi pää-
tettiin näyttää pöytäkirja kylällä toimivalle maanmittarille, jotta hän pitää 
huolen siitä, että tarpeeksi suuret tontit tulevat kullekin talolle jaetuksi. 
Allekirjoituksena pöytäkirjassa ovat talonomistajien puumerkit ja Kuver-
nementinsihteerin signeeraus. Salon kylän rakennusjärjestys on liitteenä 3. 
 
3.2 Huomioita 
Vuonna 1887 rakennusjärjestys oli laadittu pelkästään yhdelle kylälle. 
Asikkalassa on ollut tuohon aikaan kymmeniä kyliä. Kunnan alueella on 
saattanut olla voimassa useita rakennusjärjestyksiä eri kylillä. Nykyään 
kunnissa on vain yksi rakennusjärjestys. Ongelmia aikanaan kyläkohtaiset 
rakennusjärjestykset tuskin aiheuttivat koska rakentaminen on ollut verk-
kaisempaa ja kyläyhteisö on tiennyt rakennusjärjestyksen säännöt.  
 
Tuolloin rakennusjärjestyksen määräykset ovat koskeneet pääosin palo-
määräyksiä. Tämän johdosta rakennuksille on määritelty etäisyydet ja si-
jainnit muista rakennuksista teistä ja rajoista.  
 
Yhdenkin rakennusjärjestyksen määräyksen rikkominen aiheutti velvoit-
teen välittömästi muuttaa rakennus oikealle paikalleen. Maanmittarilla oli 
valta poistattaa rakennus ja määrätä se heti rakennettavaksi rakennusjärjes-
tyksen mukaiseksi. Nykyään millään viranomaisella ei ole rakennusjärjes-
tyksen suhteen vastaavaa valtaa. Rakennuksen poistattaminen kuulemisi-
neen ja valituksineen voi viedä aikaa jopa vuosikymmenen.  
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4 HAASTEITA RAKENNUSJÄRJESTYKSEN LAADINNASSA 
Rakennusjärjestyksen laadinnassa tulee ottaa huomioon rakennuslaki ja -
asetus, jonka mukainen rakennusjärjestys tulee olla. Rakennusjärjestyksel-
lä voidaan täydentää lakia, asetusta ja määräyksiä. Rakennusjärjestyksen 
määräysten tulee kuitenkin aina liittyä MRL:lla säädeltyihin asioihin. Ra-
kennusjärjestyksen määräykset eivät saa olla maanomistajalle tai muulle 
oikeuden haltijalle kohtuuttomia. Rakennusjärjestyksen määräykset voivat 
olla erilaisia kunnan eri alueilla.  
 
Rakennusjärjestyksen laadinnassa, niin kuin rakennustarkastajan tehtävis-
sä muutoinkin, korkeimman hallinto-oikeuden ennakkopäätökset tulee ot-
taa huomioon. Rakennusjärjestys ei siis voi olla KHO:n ennakkopäätösten 
vastainen. Hyvän rakennusjärjestyksen laatiminen siis edellyttää KHO:n 
ennakkopäätösten selvittämistä ja tuntemista.  
 
Kuntaliitto on tehnyt mallirakennusjärjestyksiä, joiden pohjalta kunnat 
ovat voineet muokata oman rakennusjärjestyksen itselleen sopivaksi. Kun-
taliitto ei ole niissä kuitenkaan ottanut kantaa edellä mainittuihin ennak-
kopäätöksiin, joten niiden selvittäminen on jäänyt kunnan vastuulle.  
 
Rantarakentaminen ja rantarakentamissäännökset aiheuttavat rakennustar-
kastajille enemmän päänvaivaa verrattuna niihin kuntiin, joissa rantoja ei 
ole. Suomen rantarakentamissäätely johtaa siihen, että rantarakentamis-
paikalla saa olla vain yksi päärakennus. Aikanaan eräällä rantarakennus-
paikalla havaitsin kaksi identtistä lomarakennusta. Selvitin sitten niiden 
myönnetyt luvat ja asia sinänsä ratkesi. Ensin rakennuslupa oli myönnetty 
lomarakennukselle ja toinen oli myönnetty aittarakennukselle. Aittaraken-
nusta pidettiin talousrakennuksena, jonka saa rakentaa rantarakennuspai-
kalle. Piirustukset kuitenkin olivat kummassakin luvassa varustuksiltaan ja 
ominaisuuksiltaan täysin samanlaiset.  
 
Mikäli halutaan, että rakennusvalvonnan toiminta ja rakennusjärjestys on 
tasapuolinen ja oikeudenmukainen kaikille rantaa omistaville maanomista-
jille, rakennusjärjestyksessä tulisi määritellä aitan kriteerit. Tällä tavalla 
pitäisi määritellä kaikki talousrakennukset 
4.1 Saunarakennus 
Saunarakennuksen käsite on tullut rakennuslainsäädäntöön viimeistään ra-
kennuslain voimaan tullessa 1958. Sauna on samanlainen talousrakennus 
kuin liiteri, aitta tai varasto. Rakennuslain 7,2 §:ssä todettiin, jollei raken-
nusjärjestyksessä ole toisin määrätty, saa asemakaavan ja rakennuskaa-
van ulkopuolella olevalle alueelle kuitenkin ilman lupaa rakentaa jo ole-
vaan asuntoon tai maanviljelystilaan kuuluvan talousrakennuksen. Ra-
kennuslain 130 §:ssä todettiin muun muassa, että Uudisrakennukseksi on 
katsottava, paitsi kokonaan uutta rakennusta, myös lisäraken-
nus. Oikeuskäytännössä sauna on katsottu RL 130 §:n mukaiseksi uudis-
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rakennukseksi. Sauna on siis vaatinut rakennusluvan rakennuslain aikana. 
Maankäyttö- ja rakennusasetuksessa, joka tuli voimaan 1.1.2000, saunan 
rakentaminen on vaatinut rakennuslupamenettelyn. MRA 61 §: Rakennus-
järjestyksessä voidaan määrätä, että jo olevaan asuntoon kuuluvan tai 
maatalouden harjoittamisen kannalta tarpeellisen pienehkön muun talous-
rakennuksen kuin saunarakennuksen rakentamiseen asemakaava-alueen 
ulkopuolella sovelletaan lupamenettelyn asemesta ilmoitusmenettelyä.  
MRL 125 §:ssä todetaan: Rakennuksen rakentamiseen on oltava rakennus-
lupa. 
 
Normihierarkiassa rakennusjärjestys on alempana kuin maankäyttö- ja ra-
kennusasetus, joten rakennusjärjestyksellä ei voida määritellä saunan lu-
vanvaraisuuteen helpotusta. Saunan rakentaminen vaatii rakennusluvan. 
 
 
 
4.1.1 Saunarakennuksen ero lomarakennukseen rantarakentamisessa 
Lainsäädäntö ei anna suoraa vastausta siihen miten saunarakennus eroaa 
lomarakennuksesta. MRA 61 § osoittaa, että kysymys on talousrakennuk-
sesta. Asiaa on lähdettävä selvittämään KHO:n ennakkoratkaisuista.  En-
nakkoratkaisuja löytyy jo rakennuslain ajalta. Kahta lomarakennusta ei voi 
olla yhdellä lomarakennuspaikalla. KHO 2004:92. KHO:2015:16. Tässä 
asiassa toimivaltakysymys on ollut hallinto-oikeudellekin hankala. KHO 
2003 t.1520. Liitteessä 2 on selostettu tarkemmin oikeustapauksia (Jääske-
läinen, 2006). 
 
Kun rakennuslakia on aikanaan 1950-luvulla valmisteltu, rantasaunat oli-
vat pääosin kooltaan pieniä, I-kerroksisia ja alle 15 m2:n kokoisia. Niissä 
oli saunatilan lisäksi enintään pieni pukuhuone. Saunatilassa oli puukiuas, 
mutta pukuhuoneessa ei ollut mitään tulisijaa. Saunoihin ei tullut painevet-
tä ja vesi päästettiin suoraan rakennuksen alle tai viemärinä oli viettoränni 
lattiassa, jolla vesi saatiin ohjattua rakennuksen ulkopuolelle. Saunoissa ei 
ollut sähköistystä eikä ruoanvalmistus tai -säilytystiloja tai varusteita. 
Tuolloin saunaa käytettiin pelkästään saunomista varten. Sitä ei edes pys-
tytty käyttämään muuhun tarkoitukseen. Saunan sai rakentaa maatilan ran-
taa vaikka etäisyyttä tilakeskukseen oli useita satoja metrejä.  
 
Ajan saatossa ihmiset alkoivat vaatia suurempia saunoja ja nykyään niissä 
on pääsääntöisesti sähköt, usein painevesi ja niistä pääsääntöisesti halu-
taan isompia kuin 15 m2. Monesti niihin haluttaisiin parvi nukkumista var-
ten ja minikeittiö tai vastaava ruoanvalmistusta varten.  
 
MRL 72 § toteaa rannalla sijaitsevan rakennuspaikan talousrakennuksesta 
seuraavaa: Meren tai vesistön ranta-alueeseen kuuluvalle rantavyöhyk-
keelle ei saa rakentaa rakennusta ilman asemakaavaa tai sellaista oikeus-
vaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti määrätty yleiskaavan tai sen 
osan käyttämisestä rakennusluvan myöntämisen perusteena. 
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Mitä 1 momentissa säädetään, koskee myös ranta-aluetta, jolla rakentami-
sen ja muun käytön suunnitteleminen pääasiassa rantaan tukeutuvan lo-
ma-asutuksen järjestämiseksi on tarpeen alueella odotettavissa olevan ra-
kentamisen vuoksi. 
 
Mitä 1 ja 2 momentissa säädetään, ei koske: 
----- 
4) olemassa olevan asuinrakennuksen kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan 
talousrakennuksen rakentamista. 
----- 
MRL edellyttää rantapaikalle rakennettavan saunan ja muiden talousra-
kennusten rakentamisen pihapiiriin. Enää saunaa ei saa rakentaa useiden 
satojen metrien päähän. KHO:n ennakkotapausta pihapiirin laajuudesta ei 
vielä ole, mutta voidaan ajatella, että 100 metrin etäisyys päärakennukses-
ta maatilan ollessa kysymyksessä alkaa olla pihapiirin ulkopuolella. 
Asuin- tai lomarakennuspaikalla tuon etäisyys lienee puolet tuosta.  
KHO:2006:89 
 
KHO on ennakkoratkaisuissaan lähtenyt siitä, että kun sauna on talousra-
kennus, sitä tulee käyttää vain ja ainoastaan saunomiseen. Samalla ajatuk-
sella, että liiteriä käytetään puiden varastoimiseen, nukkuma-aittaa käyte-
tään nukkumiseen, venetalasta veneen säilyttämiseen jne. Talousraken-
nukset palvelevat päärakennusta. Sen lisäksi, että saunarakennuksen tosi-
asiallinen käyttötarkoitus tulee ottaa huomioon, arviointiin vaikuttaa ra-
kennuksen koko, siihen suunnitellut tilat ja käyttömahdollisuudet. KHO 
30.4.2004 t. 961. KHO 31.12.2004 t. 3529. KHO 12.1.2007 t. 52. 
   
Päärakennusta käytetään itsenäisesti yöpymiseen, ruoanlaittoon, peseyty-
miseen ja oleskeluun. Päärakennuksen kokoa, tiloja tai käyttömahdolli-
suuksia ei ole rajoitettu samalla tavalla kuin saunarakennuksessa. KHO 
30.8.2004 t. 2093. 
 
KHO on linjannut päätöksessään 2004:3: Rantavyöhykkeelle sijoitettavaksi 
tarkoitettu rakennus oli kerrosalaltaan 29,5 neliömetrin suuruinen, ja sii-
nä oli sauna, pesuhuone, noin 17,5 neliömetrin suuruinen tupa ja kuisti. 
Pääpiirustuksen mukaan tuvassa oli takka ja keittonurkkaus. Kun otettiin 
huomioon rakennuksen sisältämistä tiloista saatu selvitys sekä erityisesti 
se seikka, että siinä olisi keittonurkkaus, rakennusta ei sen pienehköstä 
koosta huolimatta voitu pitää maankäyttö- ja rakennuslain 72 §:n 3 mo-
mentin 4 kohdassa tarkoitettuna talousrakennuksena. 
 
Rakennuslain aikaisia ennakkotapauksia on paljon. Pääsääntöisesti yli 25 
m2:n saunat ovat katsottu lomarakennuksiksi ja pienempiä pidetty saunoi-
na. KHO on myös hyväksynyt jopa 40 m2:n rakennuksen saunaksi, jos ra-
kennus sisältää sauna- ja pukuhuonetiloja. Kuntaliitto on myös aikanaan 
tehnyt selvityksen kuntien rakennusjärjestyksistä ja siinä suurimmassa 
osissa kuntia saunan koko on ollut 25 m2. 
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4.1.2 Saunarakennuksen ominaisuudet ja koot rakennusjärjestyksessä 
Nykyään rakentajat haluavat rakentaa mahdollisimman ison saunan. Kunta 
suhtautuu myötämielisesti loma-asukkaisiin ja toivoo, että lakien ja mää-
räysten puitteissa kaikki saisivat rakentaa niin paljon ja niin suuresti kuin 
haluavat. Rakennusjärjestyksen pitää noudattaa lakia ja asetusta, joten se 
pitää laatia niiden ja ennakkotapausten mukaan.  
 
Asikkalan nykyisin voimassa olevassa rakennusjärjestyksessä saunan 
maksimikoko on 25 m2, silloin kun se sijoitetaan 10 metrin päähän rannas-
ta ja 35 m2 silloin kun se sijoitetaan 25 metrin päähän rannasta. Kuiten-
kaan KHO:n ennakkoratkaisuista ei pysty vetämään johtopäätöstä, että 
sauna voisi olla isompi, kun se sijoitetaan kauemmas rannasta. Tosin ra-
kennusjärjestys edellyttää saunan ja pesuhuoneen osuudeksi 1/3 ker-
rosalasta ja enintään 3,5 metrin harjakorkeutta. Pohjapinta-ala saa olla 
enintään 40 m2.  
 
KHO 2004:3 päätöksessä saunan ja pesuhuoneen osuus oli noin 40 % eli 
1/2,5. Päätöksessä kritisoitiin erityisesti keittonurkkausta ja siinä oli mai-
ninta takasta. Siis mikäli keittonurkkausta ei olisi, sauna voisi olla 29,5 
m2, eli noin 30 m2:n kokoinen. Tästä voi päätellä, että mitä isompi sauna 
sitä suurempi osuus saunalla ja pesuhuoneella tulee olla kerrosalasta. Kos-
ka KHO pitää 29,5 m2:n saunaa pienehkönä, niin päättelisin, että 35 m2:n 
kokoinen sauna ei ole vielä suurehko vaan voisi olla edelleen rakennusjär-
jestyksessä. 
 
Takka on varmaankin mainittu sen takia, että sillä on asiassa merkitystä. 
Takkaa voi pitää lämmityslaitteena mutta se voi olla myös tunnelman luo-
ja. Siinä voi myös saunan jälkeen tikun nenässä paistaa makkaraa. Verra-
taan asiaa alkuperäiseen saunakäsitteeseen eli saunan tiloja ovat sauna, pe-
suhuone ja pukuhuone. Tuohon pukuhuoneeseen ei ole kuulunut takka. 
Ehkä siihen on kuulunut kamiina tai vastaavanlainen lämmityslaite. On 
selvää, että nykyaikaisen saunan luonne on muuttunut ajan saatossa. Kos-
ka KHO:n mielestä takka muuttaa saunan luonnetta liikaa, se tulee ottaa 
rakennusjärjestyksessä huomioon. Ajattelen, että mitä isompi sauna, sitä 
kriittisemmin tulee suhtautua takkaan pukuhuoneessa. 
 
Korkein hallinto-oikeus on ottanut erityisen kriittisesti kantaa keittonurk-
kaukseen. Saunatiloissa ei näin ollen voi olla mahdollista ruoanlaitto. Il-
meisesti tämä koskee myös minikeittiöitä. Rakennusjärjestykseen olisi 
otettava maininta keittiökalusteiden kieltämisestä saunatiloissa.  
 
Koska saunaa ei voi käyttää yöpymiseen, siinä ei voi olla parvea mahdol-
listamassa siellä yöpymistä. Ja kun sauna on lähellä rantaa, se tulee olla 
yksikerroksinen maisemalliselta kannalta. 
 
Asikkalan voimassa olevassa rakennusjärjestyksessä saunan etäisyys ran-
nasta on 10 metriä (25 m2) ja 25 metriä (35 m2). Mielestäni nuo etäisyydet 
ovat ihan sopivia, kunhan etäisyyksien noudattamista valvotaan riittävästi. 
Asikkalassa on kuitenkin ristiriita rakennusjärjestyksen sekä Päijänteen ja 
vireillä olevan Ruotsalaisen rantayleiskaavojen määräysten kanssa. Niissä 
25 m2:n kokoisen rantasaunan etäisyys rannasta on 20 metriä.  
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Asikkalan rannat ovat kuitenkin usein jyrkkiä ja jopa 10 metrin etäisyys 
rannasta on mahdoton saavuttaa. Mikäli rakennusjärjestyksessä saunan 
etäisyys pidettäisiin 20 metrissä, hyvin suuressa osassa saunan rakennus-
lupia jouduttaisiin turvautumaan poikkeamislupiin. Se ei ole tarkoituk-
senmukaista rakennusjärjestyksen tai rantayleiskaavojenkaan määräysten 
kannalta. Pitäisin näin ollen rakennusjärjestyksessä etäisyysvaatimuksen 
10 metrissä ja yrittäisin saada rantayleiskaavoihin muutoksen, että ne oli-
sivat yhteneväisiä rakennusjärjestyksen kanssa.  
 
Taulukko 1. Päijät-Hämeen rakennusjärjestysten vertailu saunojen osalta. 
 
 
 
Laittaisin 35 m2:n saunan etäisyydeksi edelleen 25 metriä rannasta ja edel-
lyttäisin saunan ja pesutilojen osuudeksi tuolloin 50 % eli ½ kokonaisker-
rosalasta. Takkaa ja keittiökalusteita ei sallita pukuhuoneen puolelle.  
 
Taulukossa 1 vertailin Päijät-Hämeen kuntien rakennusjärjestyksiä maa-
liskuussa 2017. Päijät-Hämeen aleen kuntien välillä saunan koko vaihtelee 
20–35 m2:n välillä. Orimattilassa tosin ei ole paljon vesistöä. Kokonaisala 
eli katettu terassi lisättynä kerrosalaan on noin 40 m2. Kolme kuntaa ei ota 
siihen kantaa. Kattamaton terassi vaihtelee siten, että Heinola ei salli lain-
kaan, Hartola sallii 22 m2 ja 7 kuntaa ei ota kantaa asiaan. Sauna- ja pesu-
tiloja vaaditaan kolmasosa kerrosalasta viidessä kunnassa. Neljä kuntaa ei 
rakennusjärjestyksessään edellytä mitään pinta-ala vaatimusta sauna- ja 
pesutiloilta suhteessa kerrosalaan. Parvi sallitaan kolmessa kunnassa. Etäi-
syys rannasta vaihtelee 10–25 metrin välillä, jonka määrittely lienee täysin 
kunnallisen päätöksenteon vallassa.  
 
Edellä mainitussa MRL 72,3 §:n 4 kohdassa on sanottu, että ranta-alueella 
ja rantavyöhykkeellä voi rakentaa olemassa olevan asuinrakennuksen 
kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan talousrakennuksen. Eli loma-asunnon 
pihapiiriin voi rakentaa saunan. Jotta pihapiirin käsite olisi kaikille osa-
puolille selkeä ja ymmärrettävä käsite, voitaisiinko rakennusjärjestyksessä 
määritellä mikä on pihapiiri.  
 
Pihapiiri voi rajautua rakennuksilla, aidalla tai pensailla. Sitä voivat rajata 
ojat, tiet, pellot, metsä ja vesistö. Tulkitsen kuitenkin, että oma pihapiiri ei 
voi ulottua naapurin puolelle. Koska pihapiirin käsitteessä on muuttujia 
Rantasauna K-ala Katettu Kattamaton Sauna- ja pesutilojen kokonaisala Etäisyys Parvi
m² terassi m² terassi m² osuus k-alasta m² rannasta m
Asikkala 35 5 - 30 % 40 25 ei
Hartola 28 12 22 30 % 40 10 sallitaan
Heinola 25 20 0 30 % (45) 15 sallitaan
Hollola 25 - - - 40 10 ei
Kärkölä 25 - - - - 15 ei
Lahti 25 - - - - 15 ei
Orimattila 20 - - - - 10 sallitaan
Padasjoki 35 5 - 30 % 40 25 ei
Sysmä 35 5 - 30 % 40 25 ei
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noin paljon ja kaikki pihapiirit ovat erilaisia, rakennusjärjestyksellä on hy-
vin vaikea määritellä yhtenäistä ja tasapuolista pihapiirikäsitettä. Ennakko-
tapauksia ei vielä ole pihapiirin käsitteestä. Jätetään pihapiiri rakennusjär-
jestyksestä lain tulkintojen varaan. 
 
Saunan enimmäisharjankorkeus on nykyisessä rakennusjärjestyksessä 3,5 
metriä. Määräys on laitettu rakennusjärjestykseen muun muassa sen takia, 
kun ennakkotapausten mukaan saunassa ei sallita yläkertaan nukkuma-
paikkoja. Rakennusjärjestykseen voisi laittaa määräyksen, että sauna saa 
olla vain I-kerroksinen. Kuitenkin I-kerroksinen rakennus voi olla vaikka 
5 metriä korkea. Yläkertaan tehdään kuitenkin tilaa ja kysyttäessä sano-
taan, että se on vain varastotilaa. Kun rakennusjärjestykseen laitetaan sau-
nalle enimmäiskorkeus, jonka mitta on harkittu, se estää suunnittelijoiden 
kikkailun tilojen kanssa.  
 
25 m2:n kokoisen saunan julkisivumittoja voivat olla 5x5, 6x4,2, 7x3,6, 
8x3,1 ja 9x2,8. Jos harjakattoa suunnitellaan tällaiseen rakennukseen, niin 
optimaalisin harjan suunta on pisimmän sivun suuntainen. Kattotuolin pi-
tuus on siten enimmillään 5 metriä. Kattokaltevuuden ollessa 1:3, harjan 
korkeus on 0,8 m ja kattokaltevuudessa 1:2 harjan korkeus on 1,25 m. 
Kattokaltevuuden ei yleensä tarvitse olla jyrkempi, koska yläkertaa ei voi 
olla ja rannan läheisyys voi aiheuttaa maisemalliselta kannalta ongelmia. 
Vaikka rakennusjärjestyksessä ei ole mainintaa, harjan korkeus mitataan 
sokkelin tai pilarien yläreunasta.  
 
Taulukko 2. 25 m2:n saunan korkeus kattokaltevuuksilla 1:3 ja 1:2 
 
Seinän korkeus katto 1:3 katto 1:2 
1,80 m 2,83 m 3,25 m 
1,90 m 2,93 m 3,35 m  
2,00 m 3,03 m 3,45 m   
2,10 m 3,13 m 3,55 m 
2,20 m 3,23 m 3,65 m 
2,30 m 3,33 m 3,75 m 
2,40 m 3,43 m 3,85 m 
2,50 m 3,53 m 3,95 m 
 
 
 
Seinien korkeus saunoissa on yleensä 2 metrin luokkaa. Mitassa on huo-
mioitava kattotuolin yläpaarre, joka laitetaan seinän päälle. Jos seinän 
korkeus on 2 metriä ja pidetään laskennallisena yläpaarteen korkeutena 0,2 
m, niin 1:3 kattokaltevuudella harjan korkeus on 3,0 metriä ja 1:2 katto-
kaltevuudella harjan korkeus on 3,5 m.  
 
Taulukossa 2 on laskettu erikorkuisilla seinillä ja kattokaltevuuksilla har-
jan korkeudet. Taulukosta voi päätellä, että 3,5 metrin harjakorkeus riittää 
silloin kun kattokaltevuus on 1:3, vaikka seinän korkeus olisi 2,5 metriä. 
Kun kattokaltevuus on 1:2, niin 3,5 metrin harjakorkeus ylittyy silloin, 
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kun seinäkorkeus on yli 2,0 metriä. 35 m2:n kokoisen saunan pisin jul-
kisivumitta saadaan laskemalla neliöjuuri 35:stä eli se on noin 5,92 m.  
 
 
 
Taulukko 3. 35 m2:n saunan korkeus kattokaltevuuksilla 1:3 ja 1:2 
 
Seinän korkeus katto 1:3 katto 1:2 
1,80 m 2,99 m 3,48 m 
1,90 m 3,09 m 3,58 m 
2,00 m 3,19 m 3,68 m 
2,10 m 3,29 m 3,78 m 
2,20 m 3,39 m 3,88 m 
2,30 m 3,49 m 3,98 m 
2,40 m 3,59 m 4,08 m 
2,50 m 3,69 m 4,18 m 
 
Taulukossa 3 on esitetty 35 m2:n kokoisen saunan harjan korkeus erikor-
kuisilla seinillä ja kattokaltevuuksilla. Taulukosta voi päätellä, että 3,5 
metrin harjakorkeuteen päästään 2,3 metrin seinäkorkeudella 1:3 kattokal-
tevuudella. 1:2 kattokaltevuudella olevassa saunassa 3,5 metrin harjakor-
keuteen päästään vain 1,8 metrin seinäkorkeudella.  
 
4.2 Makuuaitta 
Aitta voi olla yöpymiseen tarkoitettu nukkuma-aitta tai sitä voidaan käyt-
tää varastoimiseen. Jos sitä käytetään varastoimiseen, siellä voi olla varus-
teena sähköt, lämmitys ja ilmanvaihtoventtiilit. Rakennusjärjestyksen kan-
nalta merkitystä on sillä, minkä kokoisesta aitasta on kysymys. Asikkalas-
sa rantarakennuspaikalla oleva ≤ 15 m2:n kokoinen aitta voidaan rakentaa 
toimenpideilmoituksella. Sitä isompi vaatii rakennusluvan.  
 
Nukkuma-aitassa ei saa kuitenkaan olla keittiökalusteita, koska ennakko-
tapausten mukaan siellä saa vain nukkua. Samasta syystä saunaa siellä ei 
voi olla. Käymälä saa mielestäni olla nukkuma-aitassa, koska se ei muuta 
sen käyttötarkoitusta. Saako nukkuma-aitassa olla pesutila? Koska ennak-
kotapauksia ei ole katsoisin, että siinä voi olla pesutila. Ehkä nukkuma-
aitan käyttötarkoitus ei muutu liikaa itsenäiseksi jos se varustetaan käymä-
lällä ja pesumahdollisuudella. Mielestäni aitassa voi olla sähköt ja siten 
myös sähkölämmitys. Nuo eivät muuta nukkuma-aitan käyttötarkoitusta ja 
sähkötöiden asentamista on vaikea valvoa. Katsoisin, että makuuaitassa 
voi olla kamiina lämmityslaitteena. Perusteluna on se, että jos kamiina 
kiellettäisiin, se tarkoittaisi yhden lämmitysmuodon kieltämistä. Pelkäs-
tään se, että talousrakennukseen tulee piippu, ei muuta talousrakennuksen 
käyttötarkoitusta eikä luonnetta. KHO:2004:48 
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Voiko makuuaitta tai yleensä talousrakennus olla julkisivuiltaan samannä-
köinen kuin lomarakennus? Jos asiaa ajatellaan rakennuslain syntymäai-
koina, silloin ei tällaista ongelmaa edes ollut. Talousrakennukset olivat 
kooltaan pienempiä kuin päärakennus. Aitoissa oli pieni, matala ovi ja 
harvoin niihin oli laitettu ikkunaa. 
  
Nykyään makuuaitoissa on pääsääntöisesti ikkunat. Jos talousrakennuk-
seen vaaditaan seinän yläosaan matalan ikkunarivin, sillä erottaa selkeästi 
talousrakennuksen päärakennuksesta. Kun kysymyksessä on makuuaitta, 
niin ei siinä käytännössä tarvitse olla suuria ikkunoita. Koska rakentami-
sessa on kysymys kokonaisuudesta, pitää käyttää harkintaa miten asian 
muotoilee rakennusjärjestykseen. Tässä voisi käyttää ajatusta, mitä isompi 
aitta sitä pienemmät ikkunat.  
 
Nykyisin on käynyt niinkin, että talousrakennus on kooltaan isompi kuin 
päärakennus. Joissain ennakkotapauksessa tähän on otettu kantaa ja kat-
sottu talousrakennuksen olevan liian iso, koska on suurempi kuin päära-
kennus. Tämän voi laittaa rakennusjärjestykseen ehdoksi. Määräyksen si-
sältöä kannattaa miettiä, koska rakennuspaikalla voi olla rakennettu 60-
luvun vaatimaton pieni mökki. Rakennettava pienikokoinen makuuaitta 
voi sen takia olla isompi kuin päärakennus.     
 
 
4.3 Liiteri 
Liiteriä käytetään polttopuiden varastoimiseen. Ennakkotapauksissa on 
kiinnitetty huomiota perustamistapaan ja lattiarakenteeseen kun on pohdit-
tu onko kysymyksessä rakennus vai rakennelma. Rakennusjärjestyksessä 
määritetään liiterien (ja muidenkin varastojen) kokoraja, joka voidaan kä-
sitellä toimenpideilmoituksena. Oikeuskäytännön mukaan sen arvioimi-
seen, onko liiteri rakennelma vai rakennus, vaikuttaa myös perustusratkai-
su ja onko siinä maalattia. Jos liiteri on tukevasti perustettu ja siihen on 
tehty lattia, niin helposti liiteri on tulkittu rakennusluvan varaiseksi raken-
nukseksi. MRL 113,2 §: Rakennuksena ei kuitenkaan pidetä kooltaan vä-
häistä ja kevytrakenteista rakennelmaa tai pienehköä laitosta, ellei sillä 
ole erityisiä maankäytöllisiä tai ympäristöllisiä vaikutuksia. Ulkokäymälä 
saa olla liiterin yhteydessä, kunhan sen vaadittu 20 metrin etäisyys rannas-
ta täyttyy. KHO 23.4.2004 t. 899.       
 
 
4.4 Venevaja 
Venevaja tai venetalas on veneen säilyttämiseen tarkoitettu rakennus tai 
rakennelma, jossa säilytetään venettä ja venetarvikkeita. Venevaja on um-
piseinäinen, ovellinen rakennus. Venetalas on katos, jossa säilytetään ve-
nettä. Asikkalan rakennusjärjestyksen 7,6 §:ssä on sanottu, että alle 10 
metrin etäisyydelle rantaviivasta ei saa rakentaa huvimajoja, grillikatok-
sia tai muita sellaisia rakennelmia, jotka muuttavat häiritsevästi ranta-
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maisemaa. Venevaja tai -talas rakennetaan yleensä hyvin lähelle rantaa tai 
jopa järven puolelle vesistöön. Tämän takia vajan tai talaan rakentaminen 
vaatii pohtimista sen ulkonäön, värityksen ja koon suhteen. Lisäksi rannan 
muoto ja sen kasvillisuus pitää ottaa huomioon kun mietitään talaan sijoit-
tamista rannalle.  
 
Mielestäni kun vaja tai talas sijoitetaan rantaan, paras tulos saadaan lait-
tamalla pääty järvelle päin, tekemällä siihen harjakatto, rakentamalla se 
mahdollisimman matalaksi ja maalaamalla maanläheisillä väreillä. Koska 
rakennusjärjestys on yleinen määräys tai ohje, niin tuollainen määräys on 
liian yksityiskohtainen ja sitoo liikaa rakentajaa. Rakennusjärjestyksessä 
paras tulos saadaan aikaan sanomalla, että sen on sopeuduttava ympäristön 
rakennuskantaan ja maisemaan sekä antamalla kokorajoitus, Asikkalassa 
40 m2.  
 
Perinteisesti venevajoja on rakennettu joka kokonaan vesialueen puolelle 
tai sitten niin, että ne ovat osittain mantereella ja osittain veden päällä. Sil-
loin kun rakennetaan veden päälle, osittain tai kokonaan, rakentamista al-
kaa myös ohjata vesilaki. Vesilain 5 §:ssä todetaan, että rannan omistajal-
la tai haltijalla on yksityistä tarvettaan varten oikeus sijoittaa rannan 
edustalle vesistöön, vaikka hän ei ole vesialueen omistaja tai osakas, ve-
neen kiinnityspaalu tai -poiju taikka rakentaa rantaansa toisen vesialueel-
le ulottuva laituri, venevaja tai muu näihin verrattava rakennelma. Oikeu-
den edellytyksenä on, että rakennelman tekeminen tai käyttäminen ei edel-
lytä 3 luvun 2 tai 3 §:n nojalla lupaa ja se voi tapahtua tuottamatta vesi-
alueen omistajalle vahinkoa tai huomattavaa haittaa. Tällaista oikeutta ei 
kuitenkaan ole erityiseen käyttöön otetulla vesialueella. Kannattaa kysyä 
vesialueen omistajalta tuottaako rakentaminen vahinkoa tai huomattavaa 
haittaa. Sitä ei kannata rakennusvalvonnan ryhtyä arvailemaan koska va-
hinko tai haitta voi johtua kalakannalle aiheutuvasta haitasta, veden vir-
taaman estymisestä tai muusta vastaavasta haitasta. 
 
Rakennushankeilmoituksen ohjeissa on maininta, että rakennuksen pää-
asiallinen käyttötarkoitus ilmoitetaan sen mukaan, mihin suurinta osaa 
rakennuksen kerrosalasta käytetään. Kuten jo aiemmin kerroin aiemmin 
saunarakennuksen luvan tarve oli epäselvä. Nerokkaimmat rakentajat ovat 
käyttäneet edellä mainittuja tietoja hyväksi ja rakentaneet venetalaan pää-
hän saunan ilman rakennuslupaa. Rakennus siis sisältää venevajan ja sau-
nan tilat. Perusteluna rakentamiselle ilman lupaa on se, että saunan ker-
rosala on huomattavasti pienempi kuin venetalaan kerrosala sekä, että sau-
na ei tarvitse rakennuslupaa. Tänä päivänä saunan rakentaminen vaatii ra-
kennusluvan, joten siltä osin asia on nykyään selkeä.  
 
Olen viranomaisurani aikana tullut tietämään tapauksen, jossa venevajan 
omistaja jostain syystä luopui veneestään ja hänelle jäi venetalas rantaan. 
Hän ei sitten tarvinnut venetalasta mihinkään eikä kuitenkaan luopunut sii-
tä. Sen sijaan hän ryhtyikin kunnostamaan sitä sisäpuolelta. Lämmöneristi 
seinät ja pisti kalusteet sisälle ja alkoi käyttää sitä oleskeluun. Jos nuo 
edellä mainitut tapaukset olisi saman omistajan tekemiä, niin hänellä olisi 
täydellinen loma-asunto ja sijainti mahdollisesti vielä järvessä veden pääl-
lä. Jokainen ymmärtää, että tällainen ei ole tasapuolista tai oikeudenmu-
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kaista muihin rannanomistajiin nähden. Jotta tällainen saataisiin ennalta 
estettyä, rakennusjärjestyksen määräyksiin on syytä laittaa yleisiä määrä-
yksiä, joilla edellä mainitut tapaukset voitaisiin estää jo ennen rakentamis-
ta. KHO 2005:8. KHO 3.9.2004 t. 2190. 
 
 
4.5 Entiselle paikalle rakentaminen 
Joskus tulee eteen tilanteita, jossa halutaan rakentaa kaavan tai määräysten 
vastaisesti, perustellen sitä siten, että haetulla paikalla on jo ennestään ra-
kennus. Tuo rakennus halutaan purkaa ja rakentaa samalle paikalle uusi 
rakennus.  
 
Asemakaava-alueella, jos rakennus on lähempänä naapurin rajaa kuin 
kaava sallii, hanke on hoidettavissa poikkeamismenettelyllä tai vähäisenä 
poikkeuksena rakennusluvan yhteydessä. Kun rakennuslupahakemus on 
kaavan vastainen, hanke tulee perustella ja siitä tehdään poikkeamislupa-
päätös. Hakemus sitten MRL 171 §:n harkinnan tuloksena joko myönne-
tään tai hylätään. Harvoin rajan lähelle rakentamisissa vaaditaan kaava-
muutosta.    
 
Asemakaava-alueen ulkopuolelle rakentamisessa on säädetty MRA 57 
§:ssä: Rakennusta ei saa asemakaava-alueen ulkopuolella ilman asian-
omaisen suostumusta rakentaa viittä metriä lähemmäksi toisen omistamaa 
tai hallitsemaa maata eikä kymmentä metriä lähemmäksi rakennusta, joka 
on toisen omistamalla tai hallitsemalla maalla, ellei siihen ole erityistä 
syytä. Asemakaava-alueen ulkopuolella naapuri joko suostuu siihen, että 
rakennetaan lähemmäs rajaa tai suostu siihen. Tämän perusteella siihen 
voi rakentaa tai sitten ei. Tätä ei voi käsitellä poikkeamislupana, siihen 
vaikuttaa ainoastaan naapurin suostumus. 
 
On lopputulos sitten mikä tahansa, niin asia on periaatteessa selkeä naapu-
rin rajan lähelle rakennettaessa. Mutta kun rakennetaan rantarakennuspai-
kalla rannan läheisyyteen ja tontille on jo rakennettu rakennus. Rakennettu 
rakennus on ollut paikallaan vuosikymmeniä ja se on lähempänä rantaa 
kuin rakennusjärjestyksen määräykset sallivat. Rakennuslupahakemukses-
sa sitten perustellaan lähemmäksi rantaa rakentamista sillä, että paikalle on 
jo rakennettu rakennus.  
 
Asikkalan rakennusjärjestyksessä on sanottu rakennusten sijoittumisesta 
ranta-alueilla 7,4 §:ssä: Rakennuksen etäisyyden keskivedenkorkeuden mu-
kaisesta rantaviivasta on, mikäli maastonmuodosta, maaperästä tai muus-
ta luonnonmukaisesta lähtökohdasta ei muuta johdu, oltava vähintään 25 
metriä. Pohjapinta-alaltaan yli 150 m² tulee sijoittaa vähintään 50 metrin 
päähän rantaviivasta, ellei maasto-olosuhteista muuta johdu. Sekä raken-
nusjärjestyksen 7,7 §:ssä: Rakennusten etäisyyden rantaviivasta ja sijain-
nin rakennuspaikalla on oltava sellainen, että rantamaiseman luonnonmu-
kaisuus mahdollisuuksien mukaan säilyy. Rakennuksen korkeusaseman, 
muodon, ulkomateriaalien ja värityksen sopeutumiseen ympäristöön on 
kiinnitettävä erityistä huomiota. Rakennusten ja rantaviivan välisellä vyö-
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hykkeellä on säästettävä tai sinne on istutettava suojaavaa puustoa, ellei 
maisemasta muuta johdu. 
 
Pohditaan määräyksiä yksitellen. Rantamaiseman luonnonmukaisuus 
yleensä säilyy, koska kysymyksessä on vanha, jo rakennettu rakennus-
paikka.  Rakennuksen korkeusasema, muoto, ulkomateriaalien ja värityk-
sen sopeutuminen ympäristöön ovat seikkoja johon lupapäätöksessä voi 
vaikuttaa. Tarvittaessa rakennuslupapäätökseen voi laittaa ehtoja, joilla 
rakennus saadaan sopeutumaan ympäristöön. Tällainen ehto voi olla suo-
jaavan puuston istuttaminen rakennuksen ja rannan väliin. Pelkästään ra-
kennusjärjestyksen määräyksiä ajatellen, poikkeuksen myöntämiselle etäi-
syyteen rantaviivaan näyttäisi olevan selkeät perusteet. 
 
Nykyisin suurin osa rannoista alkaa olla rantayleiskaavoitettua. Asikkalas-
sa Päijänteen rantayleiskaavassa on rantaetäisyyksissä ristiriitaa rakennus-
järjestyksen kanssa. Rantayleiskaavassa on myös määrätty: Rakennusten 
tarkemmasta sijoittelusta, rakentamistavasta ja rakennuspaikkojen muusta 
käytöstä ja hoidosta on määrätty kunnan rakennusjärjestyksessä. Niiden 
rakennuspaikkojen rakennusoikeus, jota ei ole määritelty rantayleiskaa-
vassa määräytyy rakennusjärjestyksessä. Saunan, kerrosalaltaan korkein-
taan 25 m2 on oltava vähintään 20 m etäisyydellä rantaviivasta. Ker-
rosalaltaan 25 m2 suuremmat saunarakennukset, joiden pinta-ala saa olla 
korkeintaan 35 kerrosneliömetriä, tulee rakentaa vähintään 30 m etäisyy-
delle rantaviivasta. Loma-asuinrakennuksen etäisyys rantaviivasta tulee 
olla vähintään 30 m ja vierasmajan sekä talousrakennusten vähintään 30 
m. Rakennusten, joiden pohjapinta-ala on suurempi kuin 140 m2, etäisyys 
rantaviivasta tulee olla vähintään 50 m, elleivät maasto-olosuhteet muuta 
edellytä. Tässäkin on viitattu rakennusjärjestykseen ja todettu lisäksi, että 
maasto-olosuhteet voi ottaa huomioon lupapäätöstä tehtäessä.  
 
Asiaan vaikuttaa myös jätevesien käsittely. Ranta-alueella jätevesien käsit-
telyjärjestelmät tulee sijoittaa ympäristönsuojelumääräysten edellyttämälle 
etäisyydelle. Ympäristönsuojelumääräykset on hyväksynyt kunnanvaltuus-
to. Asikkalassa loma-asunnon harmaat vedet voi imeyttää 20 metrin etäi-
syydelle ja muut jätevedet 25–30 metrin etäisyydelle rannasta. Mikäli etäi-
syydet eivät täyty, voidaan jätevesiä pumpata riittävän kauaksi rannasta tai 
hankkia kompostoiva käymälä ja hankkia harmaille vesille käsittelyjärjes-
telmän joilla veden saa puhdistettua niin, että imeyttämisen voi suorittaa 
lähempänä rantaa. Esimerkiksi tällä tavalla voidaan jätevesiasia järjestää 
vaikka ollaan lähempänä rantaa. 
 
Tällainen asia tuli varmaan ensimmäisen kerran eteeni 1990-luvulla. Sil-
loin rantayleiskaavan etäisyysvaatimus rannasta oli 20 metriä ja rakennus 
oli noin 5 metrin päässä rannasta. Rakennus haluttiin rakentaa entiselle 
paikalle. Vaikka edellä mainittuun viitaten tuntui siltä, että perusteet 
hankkeen hyväksymiselle olivat olemassa, toisaalta tuntui, että etäisyysero 
kaavamääräykseen oli iso. Päätin kysyä asiaa Kuntaliiton lakimieheltä.  
 
Kuntaliiton vastaus oli, että kun rakennus puretaan paikalta, niin sen jäl-
keen rakennuspaikka katsotaan rakentamattomaksi rakennuspaikaksi. Sillä 
ei ole sen jälkeen merkitystä, että sinne oli joskus rakennettu rakennus. 
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Sitten alueella olevan rantayleiskaavan mukaisesti tulee rakentaa eli tässä 
tapauksessa 20 metrin päähän rannasta ellei maasto-olosuhteet muuta mää-
rää. Perusteluna Kuntaliitto sanoi, että tällä tavalla toimimalla tilanne tulee 
tasapuoliseksi muihin rannanomistajiin nähden eli kaikkien tulisi rakentaa 
kaavan mukaiseen etäisyyteen. Muuten ne, jotka ovat rakentaneet 1960-
luvulla lähelle rantaa, olisivat etuoikeutetussa asemassa heihin nähden, 
jotka ovat pitäneet rakennuspaikkansa rakentamattomana. Osa 1960-
luvulla rakennetuista lomarakennuksista on tehty osittain veden päälle. 
Tästä tulisi ongelma, jos perusteluna on pelkästään se, että rakennus on 
ennestään rakennettu.  
 
Ajattelin, että tästä olisi hyvä laittaa rakennusjärjestykseen ohje, Kuntalii-
ton ajatuksen mukaisesti niin saadaan asia tasapuoliseksi ja tiedoksi kaikil-
le rakentajille. Juttelin sitten erään kunnan rakennustarkastajan kanssa jo-
ka sanoi, että heillä on yleisenä periaatteena, että jos rantarakennuspaikalle 
on ennestään rakennettu rakennus, samalle paikalle saa rakentaa uuden. 
Riippumatta, mikä on sen etäisyys rantaan. Rakennusjärjestykseen jäi lait-
tamatta asiasta mitään koska tuntui, että naapurikunta saa hyötyä siitä, että 
rakennusjärjestys on löysempi.  
 
 
5 POHDINTAA 
Tämän opinnäytetyön luvusta 3 voidaan huomata kuinka paljon perehty-
mistä vaatii muutaman talousrakennuksen ja rakennuspaikan määrittämi-
sessä rakennusjärjestykseen. Suomessa on vuonna 2017 yhteensä 311 kun-
taa eli Suomessa on 311 rakennusjärjestystä, koska jokaisessa kunnassa tu-
lee olla rakennusjärjestys (MRL 14,1 §). Mikäli kaikki kunnat eivät pereh-
dy rakennusjärjestyksen laatimiseen yhtä tunnollisesti tai eivät edes välitä 
perehtyä, niin rakennusjärjestykset eivät ole oikeudellisesti tasavertaisessa 
asemassa kuntien välillä.  
 
Rakennusjärjestyksessä annetaan paikallisista oloista johtuvat suunnitel-
mallisen ja sopivan rakentamisen, kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon 
ottamisen sekä hyvän elinympäristön toteutumisen ja säilyttämisen kan-
nalta tarpeelliset määräykset (MRL 14,2 § 2 kohta). Vaikka näin laissa 
sanotaan, esimerkiksi saunan kokorajoitukset ovat oikeuskäytännössä sa-
mankokoiset riippumatta siitä ollaanko isojen vesistöjen rannalla tai pien-
ten lampien rannalla. Myös eroa ei näytä olevan ollaanko meren vai järven 
rannalla. Kuitenkin rakennusjärjestyksissä on kokoeroja saunalle. Mieles-
täni rakennusjärjestyksissä pitäisi olla yhtenäiset määräykset niissä koh-
din, missä oikeuskäytäntö on ohjannut tulkinnan tietyllä tavalla.  
 
 
 
Rakennusjärjestys muuttuvassa yhteiskunnassa  
 
 
20 
 
 
Kuva 1. Kontion kuvaston sauna Hakola 2 
 
 
Kuva 2. Kontion huvilamalli Nalle 45 
 
 
Yleisimmin Suomessa rakennusjärjestyksissä on hyväksytty saunan kooksi 
25 m2. Siinä voi Asikkalan rakennusjärjestyksen mukaan olla 8,3 m2 sau-
na- ja pesuhuonetiloja sekä 16,7 m2 pukuhuonetilaa ja sen korkeus voi olla 
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enintään3,5 metriä. Esimerkkinä tämänkokoisesta saunasta on Kontiotuote 
Oy:n saunamalli Hakola 2 (kuva 1). Saunarakennus on täysin rakennusjär-
jestyksen mukainen ulkoiselta olemukseltaan.  
 
Mielestäni tuo Hakola 2 saunarakennus on kuitenkin ulkonäkönsä ja ko-
konsa puolesta pieni mökki. Tämä ei vastaa ulkoisesti mitenkään raken-
nuslain aikaisen käsityksen mukaista saunaa. Jos Hakola 2 saunaraken-
nuksen viereen Kontiotuote Oy:n huvilamalli Nalle 45 (kuva 2), niitä pitää 
tarkasti katsoa, että erottaa kumpi on sauna ja kumpi on lomarakennus. 
Kuitenkaan oikeuskäytännössä ei ole hyväksytty Nalle 45 kokoista raken-
nusta saunarakennukseksi. Sitä on jo kokonsa puolesta pidettävä lomara-
kennuksena. 
 
Hakola 2 saunarakennuksen kaikissa esittelypiirustuksissa on minikeittiö 
ja takka (kuva 3 ja 4). Oikeuskäytännössä tällaisella varustuksella olevat 
25 m2:n rakennukset ovat katsottu lomarakennuksiksi.  
Jos pääsääntö on oikeuskäytännössä, että tällaisia saunarakennuksia ei 
Suomessa hyväksytä, niin ei pitäisi olla syytä mainostaa niitä tuolla varus-
tuksella. Epäilen, että syynä on se, että tuollaisia saunoja rakennetaan ym-
päri Suomen. Ehkä niistä pyydetään jättämään minikeittiö ja takka pois 
lupavaiheessa, että voi myöntää rakennusluvan hyvällä omatunnolla. Ra-
kennustarkastuksen on kuitenkin hyvin vaikea valvoa, mitä varusteita sau-
naan jälkeenpäin laitetaan.   
 
 
 
Kuva 3. Kontion Hakola 2E saunan pohjapiirustus  
 
Olen sitä mieltä, että saunan juridinen käsite on aikansa elänyt ja siitä on 
aika ajanut ohi. Pitäisi joko saunan oikeudellista käsitteen määritelmää 
muuttaa nykyaikaisemmaksi tai luopua siitä kokonaan. Jos saunan käsit-
teestä luovutaan, niin sen voisi hoitaa niin, että rantarakennuspaikalle saa 
rakentaa ison huvilan ja kunnan rakennusjärjestyksessä määrittelemän 
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pienen lomarakennuksen. Tämä johtaisi siihen, että myös muuta lainsää-
däntöä jouduttaisiin pohtimaan. 
 
Kuva 4. Kontion Hakola 2F saunan pohjapiirustus 
 
Oikeusoppineet ovat todenneet, että rakennusjärjestyksessä voidaan antaa 
lainsäädäntöä tiukempia määräyksiä, Maankäyttö- ja rakennuslaki, Hall-
berg, Haapanala, Koljonen, Ranta, Reinikainen, 2015 s. 735. Rakennusjär-
jestyksen määräykset eivät saa olla maanomistajalle tai muulle oikeuden 
haltijalle kohtuuttomia (MRL 14,2 §). Joissakin kunnissa on esiintynyt 
pyrkimyksiä säätää rakennusjärjestyksessä asuinrakennusten hissivaati-
muksesta valtakunnallisia määräyksiä tiukemmin (Rak Mk G1). Jos ra-
kennusjärjestyksessä kiristetään hissirakentamisen vaatimuksia tai muita 
Suomen rakentamismääräyskokoelmassa määräystasolla säänneltyjä asioi-
ta, eivät tällaiset rakennusjärjestyksen määräykset ole juridisesti sitovia 
(Maankäyttö- ja rakennuslaki, Lauri Jääskeläinen, Olavi Syrjänen, 2014). 
Todettakoon, että Suomen rakentamismääräyskokoelma on alempana 
normihierarkiassa kuin maankäyttö- ja rakennuslaki. Jos rakennusjärjes-
tykset ovat lainvastaisia, Suomen perustuslain 107 §:n perusteella viran-
omainen ei saa tällaisia määräyksiä soveltaa.  
 
Kunnissa rakennustarkastajat pääasiassa valmistelevat rakennusjärjestyk-
set. Kuntien ja pienempien kaupunkien rakennustarkastajat joutuvat val-
mistelemaan rakennusjärjestyksen ilman oman kunnan lakimiesapua, kos-
ka lakimiehiä, puhumattakaan rakennuslakimiehistä, ei kunnissa ole. Ra-
kennustarkastajat ovat rakennusalan koulutuksen saaneita ja edellä mainit-
tu seikka esimerkkinä oikeusoppineillekin aiheuttaa epäselvyyttä. Raken-
nustarkastajan tulee kuitenkin laatia lainmukainen rakennusjärjestys. Se on 
vaativa tehtävä rakennustarkastajalle aikana, jolloin lait ja asetukset muut-
tuvat jatkuvasti. 
 
Rakennusjärjestysehdotuksesta on pyydettävä lausunto elinkeino-, liiken-
ne- ja ympäristökeskukselta, maakunnan liitolta ja kunnalta, jonka aluei-
den käyttöön tai rakentamiseen rakennusjärjestys vaikuttaa (MRA 6,3 §). 
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ELY-keskus on pienten kuntien tuki arvioimaan rakennusjärjestyksen lail-
lisuutta. Toisaalta ihmetyttää miten kunnan rakennusjärjestykseen on 
päässyt, ELY-keskuksen tarkistuksesta huolimatta, lainvastaisia määräyk-
siä. ELY- keskuksia ollaan siirtämässä isompiin yksiköihin aiotussa ra-
kenneuudistuksessa. Varmaan tulevaisuudessa valtion viranomainen ei 
pysty ohjaamaan rakennusjärjestysten laatimista edes entisessä laajuudes-
sa. 
 
Kun yksittäisessä rakennustyössä tapahtuu virhe, niin rakennustarkastajan 
velvollisuus on puuttua siihen ja määrätä aika, jolloin virhe on korjattava. 
Mikäli rakennusvalvontaviranomainen tekee virheellisen rakennuslupa-
päätöksen, hallinto-oikeus tai korkein hallinto-oikeus kumoaa päätöksen. 
Jos virhe tai laiminlyönti on törkeä, niin kunta voi joutua korvausvelvolli-
suuteen asiassa.  
 
KHO voi kumota päätöksen sillä perusteella, että päätöksessä on viitattu 
rakennusjärjestyksen määräykseen, joka on lainvastainen. Esimerkiksi oi-
keustapaus KHO 23.1.2006/ 97: ”Kunta oli rakennusjärjestyksessä määri-
tellyt MRL 72,2 §:n mukaisen ranta-alueen ulottumaan enintään 100 met-
rin päähän rantaviivasta. Ympäristölautakunta hyväksyi suunnittelutarve-
ratkaisun, joka koski 40 m2:n lomarakennuksen rakentamista 120 – 130 
metrin etäisyydelle rantaviivasta. KHO hylkäsi hakemuksen, todeten 
muun muassa, että kunta ei ole voinut määrätä ranta-alueen ulottuvuutta 
rakennusjärjestyksellä. Suunnittelutarveasia olisi tullut ratkaista MRL 72,4 
§:n mukaan eli osoittaa rakennusjärjestyksessä alueet, joilla 1 momentissa 
säädetty rajoitus ei ole voimassa sen johdosta, ettei alueella ole sen si-
jainnin vuoksi odotettavissa suunnittelua edellyttävää rakentamista eikä 
alueella ole erityisiä luonnon- ja maisema-arvoja tai virkistyskäytön tar-
peita. Rakentamisasia olisi tullut ratkaista MRL 23 luvun poikkeamisella 
ranta-alueen suunnittelutarpeesta.” Esimerkin kunnassa rakennusjärjestys 
on uusittu vuonna 2016 ja siinä ei ole enää mainittu ranta-alueen syvyyttä. 
Asikkalan, Padasjoen ja Sysmän rakennusjärjestykset ovat uusittu vuonna 
2012 ja niissä on mainittu edelleen rantavyöhykkeen syvyys, noin 100 
metriä. Viranomaistehtävissä tulee ottaa KHO:n ennakkotapaukset huomi-
oon, joten ihmetyttää, että edelleen tuo 100 metrin sääntö vaikuttaa raken-
nusjärjestyksissä.  
 
Oikeustapauksessa KHO 12.4.2006 t. 896 alueellinen ympäristökeskus on 
hylännyt 15 m2:n suuruisen loma-asunnon ja grillikodan suunnittelutarve-
ratkaisun siitä huolimatta, että kysymyksessä oli edellä mainitun 72,4 §:n 
mukainen rakennusjärjestyksessä osoitettu alue. KHO pysytti päätöksen ja 
totesi, että kysymyksessä on ranta-alue ja sen takia rakentaminen vaatii 
poikkeamisluvan. Ympäristökeskus on kuitenkin aikanaan antanut lausun-
tonsa rakennusjärjestyksestä ja sillä on ollut mahdollisuus valittaa raken-
nusjärjestyksen hyväksymispäätöksestä. Se on kuitenkin valittanut vasta 
suunnittelutarveratkaisusta. Jos tuolle rakennusjärjestyksessä osoitetulle 
alueelle on myönnetty suoraan rakennuslupa, se ei ole mennyt ympäristö-
keskukselle tiedoksi ja se voi olla jo rakennettu, siis rakennusjärjestykseen 
merkitylle laittomalle alueelle. Myös KHO ei ole päätöksessään edellyttä-
nyt alueen poistamista rakennusjärjestyksestä.  
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6 JOHTOPÄÄTÖKSIÄ 
Rakennusjärjestyksen laatiminen on hyvin vaativa tehtävä, jos se tehdään 
ottaen huomioon oikeustapaukset ja lainsäädäntö. Rakennusjärjestyksen 
asema normihierarkiassa tulisi kuitenkin vahvistaa ja sitä kautta selkeyttää 
rakennusjärjestyksen asemaa oikeusohjeena. 
 
Saunarakennuksen käsitteen selkeyttäminen tai käsitteestä luopuminen 
selkeyttää rakennusjärjestyksen laatimista. Vastaavat käsitteet, jotka ovat 
vain oikeuskäytännössä määritelty, pitäisi jonkin instanssin määritellä. 
Tällainen instanssi voisi olla esimerkiksi ympäristöministeriö.  
 
KHO:n tehdessä päätöksen, jolla todetaan rakennusjärjestyksen määräys 
lainvastaiseksi, tulisi sanktio kohdistaa myös rakennusjärjestykseen. Sil-
loin kun on kysymys rakennusjärjestyksen määräyksestä, joka on laajem-
min kunnissa otettu määräykseksi, tulisi sanktioida jollain tavalla myös 
muiden kuntien, kuin käsittelyssä oleva, rakennusjärjestys. 
 
Suomen hallitus on normien purkamisen yhteydessä tekemässä säädös-
muutoksia, jotka koskevat myös rakennusjärjestystä. Tässä yhteydessä tu-
lisi pohtia laajemmin rakennusjärjestyksen asemaa ja oikeusvaikutuksia. 
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Liite 2 
 
KHO:n ja hallinto-oikeuksien päätöksiä 
 
 
Ranta-alue rakennusjärjestyksessä 
Ranta-alue maankäyttö- ja rakennuslaissa 
Suunnittelutarveratkaisu 
Poikkeamistoimivalta 
 
KHO 23.1.2006 
 
Taltio 97 
 
Petäjäveden ympäristölautakunta hyväksyi (27.3.2003) suunnittelutarve-
ratkaisua koskevan hakemuksen, joka koski 40 neliömetrin suuruisen lo-
marakennuksen rakentamista. Rakennuspaikkana oleva tila sijaitsee noin 
120 - 130 metrin etäisyydellä rantaviivasta ja ulottuu noin 200 metrin pää-
hän rannasta. Tilan ja rannan välissä kulkee yksityistie. 
 
Hämeenlinnan hallinto-oikeus (27.10.2004), Keski-Suomen ympäristö-
keskuksen valituksesta, kumosi ja poisti ympäristölautakunnan päätöksen. 
Tilan ja rannan välissä on kolme rantaan rajoittuvaa rakennettua lomara-
kennuspaikkaa, jotka on muodostettu ko. samasta emätilasta. Lisäksi itä-
puolella olevalla tilalla sijaitsee loma-asuntona käytetty asuinrakennus. 
Alueella ei ole voimassa asemakaavaa eikä suoraan rakentamista ohjaavaa 
yleiskaavaa. 
 
Hallinto-oikeuden johtopäätökset: 
 
Maankäyttö- ja rakennuslain 72 §:n 1 momentissa tarkoitetun ranta-
vyöhykkeen leveys vaihtelee maaston muodon, kasvillisuuden ja muiden 
olosuhteiden mukaan. Luonnonsuojelulain uudistamista koskevan halli-
tuksen esityksen (HE 79/1996 vp) mukaan rantavyöhykkeen voidaan kat-
soa ulottuvan noin 100 metrin etäisyydelle, muttei missään pitemmälle 
kuin 200 metrin päähän rantaviivasta. 
 
Suunnittelutarve ulottuu kuitenkin saman pykälän 2 momentin mukaan 
rantavyöhykettä laajemmalle ranta-alueelle silloin, kun rakentamisen ja 
muun käytön suunnitteleminen pääasiassa rantaan tukeutuvan loma-
asutuksen järjestämiseksi on tarpeen alueella odotettavissa olevan raken-
tamisen vuoksi. Kunta ei ole voinut rakennusjärjestyksen määräyksellä 
muuttaa lain perusteella määräytyvän ranta-alueen ulottuvuutta. 
 
Rakennuspaikka sijaitsee rantaan ulottuvien lomarakennuspaikkojen taka-
na toisessa rivissä ranta-alueella, jolle on muodostunut runsaasti pelkäs-
tään loma-asutusta. Alueelle voidaan odottaa lisää rantaan tukeutuvaa lo-
marakentamista. 
 
Rakennuspaikka sijaitsee MRL 72 §:n 2 momentin mukaisella ranta-
alueella. Sillä, että rakennuspaikan ja rannan välistä kulkee yksityistie, ei 
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ole ratkaisevaa merkitystä asiassa. Hakemukseen ei näin ollen voida sovel-
taa suunnittelutarvelupaa koskevaa lain 137 §:ä, vaan rakentaminen edel-
lyttää poikkeamista ranta-alueen suunnittelutarpeesta.  
 
Korkein hallinto-oikeus hylkäsi Petäjäveden ympäristölautakunnan vali-
tuksen. Hallinto-oikeuden päätöstä ei muutettu. 
 
Toimituksen huomautuksia 
 
Kysymys on tyylipuhtaasta ratkaisusta, josta ilmenee maankäyttö- ja ra-
kennuslain tarkoittaman rantavyöhykkeen, ranta-alueen ja suunnittelutar-
vealueen suhde. Erityisenä oikeudellisena kysymyksenä on tapauksessa ol-
lut rakennusjärjestyksen rooli rantarakentamisessa. 
 
Kuten hallinto-oikeuden päätöksestäkin hyvin ilmenee, on maankäyttö- ja 
rakennuslain rantarakentamisen sääntelyn taustalla vuoden 1996 luonnon-
suojelulaki (1096/1996). Siinä yhteydessä omaksuttiin lainsäädäntöön ran-
tavyöhykkeen käsite. Rantavyöhykkeen käsite sisällytettiin silloisen ra-
kennuslain 6 a §:ään. Hallituksen esityksessä (HE 79/1996 vp) ranta-
vyöhykkeen määrittelyä avattiin hallinto-oikeuden toteamalla tavalla.  
 
Rantavyöhyke (MRL 72 §:n 1 momentti) on riippumaton rakentamisen 
määrästä. Myös täysin rakentamattomilla ja kaavoittamattomilla rannoilla 
on rantavyöhyke. 
 
Ranta-alue (MRL 72 §:n 2 momentti) kytkeytyy loma-asumiseen. Ranta-
alue on yleensä rantavyöhykettä leveämpi rannan osa, jolla rannassa oleva 
tai rantaan tukeutuva loma-asutus vaatii järjestämistä. Loma-asutus voi ol-
la olemassa olevaa tai odotettavissa olevaa. Jos kysymys ei ole loma-
asutuksesta, ei ranta-alueesta johtuvaa suunnittelutarvetta ole (KHO 
28.5.2002 taltio 1286: Poikkeusta ranta-alueen suunnittelutarpeesta oma-
kotitalon rakentamiseen toiseen riviin noin 200 metrin etäisyydelle rannas-
ta ei tarvittu, kun selvitysten mukaan rakennuspaikan läheisyydessä ei ol-
lut lomarakennuksia).  
 
Suunnittelutarvealue (MRL 16 §) on "kuivan maan" erityisiä toimenpiteitä 
edellyttävä alue, jolla sovelletaan rakennusluvan erityisiä edellytyksiä 
(MRL 137 §). Myös rakentaminen, joka ympäristövaikutusten merkittä-
vyyden vuoksi edellyttää tavanomaista lupamenettelyä laajempaa harkin-
taa, vaatii kunnan suunnittelutarveratkaisun. 
 
 
Rakennusjärjestyksessä voidaan säädellä rantavyöhykkeestä 
 
Maankäyttö- ja rakennuslain 72 §:n 4 momentin mukaan kunta voi alueel-
lista ympäristökeskusta kuultuaan osoittaa rakennusjärjestyksessä alueet, 
joilla saman pykälän 1 momentissa säädetty rajoitus (rantavyöhyke) ei ole 
voimassa. Edellytyksenä on, ettei alueella ole sen sijainnin vuoksi odotet-
tavissa suunnittelua edellyttävää rakentamista eikä alueella ole erityisiä 
luonnon- ja maisema-arvoja tai virkistyskäytön tarpeita. Rakennusjärjes-
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tyksen vapautusmääräys voi olla voimassa enintään kuusi vuotta kerral-
laan. 
 
Petäjäveden rakennusjärjestyksen mukaan ranta-alue ulottuu enintään 100 
metrin etäisyydelle rantaviivasta. Tämä määräys ei ole MRL 72 §:n 4 
momentin tarkoittama vapautusmääräys. 
 
 
Ranta-alueen ulottuvuus määräytyy lain perusteella 
 
Kunta sovelsi rakennusjärjestyksensä ranta-alueen ulottuvuutta koskevaa 
määräystä. Rakennuspaikkana oleva tila sijoittuu rannasta yli 100 metrin 
päähän. Tilalla ei ympäristölautakunnan mukaan ole rantaoikeutta eikä ra-
kennuspaikka muodosta toista riviä, koska rakennuspaikan ja rannan välis-
sä on yleisesti käytetty tie. 
 
Ranta-alueen ulottuvuuden säänteleminen ei ole kuitenkaan kunnan ra-
kennusjärjestykseen kuuluva kysymys. Kunta ei voi määrätä rakennusjär-
jestyksessä sitovalla tavalla suunnittelutarpeesta ranta-alueella kuin aino-
astaan edellä selostetulla tavalla määräajaksi rantavyöhykerajoituksesta 
vapauttaen. 
 
 
Rantavyöhykkeestä ei ollut kysymys, mutta ranta-alueesta oli 
 
Rakennuspaikkana oleva tila sijoittuu lähimmillään noin 120 metrin etäi-
syydelle rantaviivasta. Rakennettavasta lomarakennuksesta on rantaan 
noin 160 metriä. Tilan ja rannan välissä kulkee yksityistie, jota käytetään 
muun muassa jo rakennettujen loma-asuntojen tarpeisiin. 
 
Myös ympäristökeskus oli sitä mieltä, ettei rantavyöhyke ulottunut näin 
kauaksi rannasta. 
 
Rakennuspaikan läheisyyteen on syntynyt loma-asutusta. Selvitysten mu-
kaan rakennuspaikaksi muodostetusta emätilasta oli jo aiemmin muodos-
tettu kolme rakennettua lomarakennuspaikkaa. 
 
Epätietoisuutta ei näin ollen vallinnut siitä, etteikö kysymys olisi alueelle 
syntyneestä, rantaan tukeutuvasta loma-asutuksesta. Ympäristölautakunta 
perusteli omaa tulkintaansa sillä, ettei kiistanalainen rakennus lisää ranta-
asutusta, vaan siirtää painopistettä rannasta poispäin kuivan maan raken-
tamiseen. 
 
Mutta vaikka näin ajateltaisiinkin, on keinotekoista väittää, että esimerkik-
si rakennuspaikan ja rannan välissä kulkeva tie katkaisisi totaalisesti yh-
teyden rantaan. Kysymys ei ole mistään valtatiestä, vaikka kunta korosti-
kin tien luonnetta yhdystienä valtatien ja maantien välillä. 
 
Lopputulos oli, että kysymys on selkeästi MRL 72 §:n 2 momentin tarkoit-
tamasta ranta-alueesta. 
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Ranta-alueita koskeva suunnittelutarve syrjäyttää lain yleisen suunnittelu-
tarpeen (MRL 16.5 §). 
 
Vakituinen asutus rannalla voi jäädä rantavyöhykerajoituksen piiriin 
(MRL 72.1 §), jos varsinaista rantaan tukeutuvaa loma-asutusta ei ole tai 
sitä on vain hyvin rajoitetusti. Jos pysyvään asumiseen käytettävä raken-
nus sijoittuu rantavyöhykkeen ulkopuolelle, eikä alueella ole loma-
asutusta eikä sitä ole odotettavissa, voi rakentamisesta selvitä jopa koko-
naan ilman suunnittelutarvetta. Silloin edellytyksenä on, ettei lähettyvillä 
ole muuta asutusta. Usein muutakin rakentamista kuitenkin on, jolloin 
kunnan suunnittelutarveratkaisu tarvitaan (KHO 2003:30: Noin 80 metrin 
etäisyydelle Tornionjoesta toiseen riviin sijoittuva omakotitalo vanhassa 
kylärakenteessa edellytti kunnan suunnittelutarveharkintaa MRL 16 §:n 
perusteella; tapaus selostettu tämän lehden numerossa 3/2003 siv. 68–70). 
 
 
Rakennusjärjestys ei tuonut toimivaltaa kunnalle 
 
Lopputulos oli ennakoitavissa: rakennusjärjestyksen ranta-alueen ulottu-
vuutta koskevalla määräyksellä ei toimivalta kunnalle voinut siirtyä. Voi 
kysyä, mikä merkitys tällaisella rakennusjärjestyksen määräyksellä ylipää-
tänsä voisi olla. Kuntaliiton suositus rakennusjärjestyksen malliksi (1999) 
kannustaa antamaan rakennusjärjestyksessä määräyksiä rantarakentami-
sesta. Määräykset voivat Kuntaliiton mukaan koskea esimerkiksi rakenta-
misen etäisyyksiä rantaviivasta tai maiseman ja maaston huomioon otta-
mista. Suositus on saattanut luoda käsitystä, jonka mukaan rakennusjärjes-
tyksessä olisi syytä mainita myös ranta-alueen ulottuvuudesta jotain. Mää-
räys luonnollisesti helpottaa lupaviranomaisia kiinnittämään huomiota ran-
tarakentamisen erityisluonteeseen. Samalla tulisi kuitenkin muistaa raken-
nusjärjestyksen asema normihierarkiassa.  
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Pohjois-Pohjanmaan ympäristökeskus hylkäsi (11.7.2003) hakemuksen 
saada käyttää tilaa kerrosalaltaan 15 neliömetrin suuruisen lomarakennuk-
sen, saunarakennuksen ja grillikodan rakentamiseen 100 metrin etäisyy-
delle rantaviivasta ilman asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista 
yleiskaavaa, jossa on erityisesti määrätty yleiskaavan tai sen osan käyttä-
misestä rakennusluvan myöntämisen perusteena. 
 
Oulun hallinto-oikeus hylkäsi (26.3.2004) luvanhakijoiden valituksen.  
Rakennusjärjestys muuttuvassa yhteiskunnassa  
 
 
 
 
Korkein hallinto-oikeus ei muuttanut hallinto-oikeuden päätöksen lopputu-
losta. 
 
KHO:n päätöksen perusteluja: 
 
Pyhännän rakennusjärjestyksen kohdan 5.3 mukaan liikekartassa osoite-
tuilla rantavyöhykkeillä rakentaminen on sallittua ilman asemakaavaa tai 
oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Kangaslammen ranta-alue on osoitettu lii-
kekartassa alueeksi, jolle rakentaminen on sallittua ilman kaavaa. 
 
Maankäyttö- ja rakennuslain 72 §:n 4 momentin mukaan rakennusjärjes-
tyksen määräyksellä voidaan osoittaa alueet, joilla saman pykälän 1 mo-
mentissa säädetty rajoitus ei ole voimassa. Lainkohdan mukaan rakennus-
järjestyksessä ei voida määrätä pykälän 2 momentissa tarkoitetun rajoituk-
sen voimassaolosta. 
 
Kun otetaan huomioon Kangaslammen vähäinen koko ja jakaantuminen 
kahden kunnan alueelle, sen ranta-alueilla jo oleva asutus sekä alueella ta-
pahtunut kiinteistönmuodostus, lammen ranta-alueen rakentamisen ja 
muun käytön suunnitteleminen pääasiassa rantaan tukeutuvan loma-
asutuksen järjestämiseksi on alueella odotettavissa olevan rakentamisen 
vuoksi tarpeen. Kangaslammen ranta-alueella on siten voimassa MRL 72 
§:n 2 momentissa säädetty rajoitus. 
 
Pyhännän rakennusjärjestyksen 5.3 kohta ei siten koske MRL 72 §:n 2 
momentissa säädetyn rajoituksen voimassaoloa. Rakentaminen tapahtuisi 
rannan vaikutuspiirissä ja siten alueella, jolla lain 72 §:n 2 momentin rajoi-
tus on voimassa. Ennen rakennusluvan myöntämistä on tarpeen saada 
poikkeus mainitusta rajoituksesta. 
 
 
Toimituksen huomautuksia 
 
Tapaus selventää edelleen rantavyöhykkeen ja ranta-alueen juridista eroa. 
Tätä eroa on käsitelty myös edellä tässä lehden numerossa selostettaessa 
korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisua KHO 23.1.2006 t. 97. 
 
 
Rannan rakentamisrajoituksen poistaminen rakennusjärjestyksessä 
 
Maankäyttö- ja rakennuslain 72 §:n 4 momentti antaa kunnalle mahdolli-
suuden poistaa rakennusjärjestyksen määräyksellä 72 §:n 1 momentin tar-
koittaman rantavyöhykerajoituksen. Poistamiselle on edellytykseksi sää-
detty, ettei alueella ole sen sijainnin vuoksi odotettavissa suunnittelua 
edellyttävää rakentamista eikä alueella ole erityisiä luonnon- ja maisema-
arvoja tai virkistyskäytön tarpeita. Määräys voi olla voimassa enintään 
kuusi vuotta kerrallaan, kuitenkin enintään niin kauan kuin määräyksen 
perusteena olleissa olosuhteissa ei ole tapahtunut sellaisia muutoksia, joi-
den vuoksi edellytyksiä määräykselle ei enää ole. 
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Ennen määräyksen antamista tulee kunnan kuulla alueellista ympäristö-
keskusta. 
 
Ympäristöministeriön oppaassa rantojen maankäytön suunnittelusta tode-
taan, että rantavyöhykkeestä aiheutuvan suunnittelutarpeen poistaminen 
voi koskea vain rantavyöhykkeitä, jotka ovat kokonaan rakentamattomia 
tai hyvin vähän rakentuneita  
(Ympäristöopas 120, 2005, siv. 24). 
 
Ranta-alueen suunnittelutarve 
 
Ranta-aluetta koskeva, MRL 72 §:n 2 momentissa säädetty suunnittelutar-
ve on rantavyöhykettä leveämpi rannan osa. Säännös koskee loma-
asutuksen järjestämistä. 
 
Loma-asutuksesta aiheutuvaa ranta-alueen suunnittelutarvetta ei kunta voi 
rakennusjärjestyksellä poistaa. 
 
Rantavyöhykettä koskeva rakennusjärjestyksen määräys elää 
 
Rakennusjärjestyksessä annettu määräys rantavyöhykerajoituksen poista-
misesta ei ole pysyvä. Paitsi että sen voimassaolosta tulee aina antaa ra-
kennusjärjestyksessä määräaika, voivat olosuhteiden muutokset viedä va-
pautukselta voimassa olon perusteen. 
 
Rantavyöhykettä ja ranta-aluetta koskevan suunnittelutarpeen osittainen 
päällekkäisyys on sellainen olosuhdekysymys, joka helposti kumoaa va-
pautuksen. 
 
Esillä olevassa tapauksessa on näin juuri käynyt. Rakennusjärjestyksessä 
(hyväksytty 17.12.2001) Kangaslampi on, kuten ympäristökeskus lausun-
nossaan KHO:lle toteaa, "oletettavasti osoitettu ranta-alueeksi, jolla ei ole 
suunnittelutarvetta" (rakennusjärjestyksestä liitteineen ei yksiselitteisesti 
selviä, mitkä ranta-alueet on vapautettu suunnittelutarpeesta). Lammen 
ranta-alueella on kuitenkin asutusta (neljä rakennuspaikkaa) ja alueella on 
myös tapahtunut kiinteistönmuodostusta. Näillä perusteilla KHO on kat-
sonut, että aluetta koskee MRL 72 §:n 2 momentissa säädetty ranta-
aluerajoitus. 
 
Toisin sanoen, 2 momentin suunnittelutarverajoitus ajaa olosuhteiden 
muuttuessa 1 momentin ohi ja tällä perusteella voi rakennusjärjestyksen 1 
momenttia koskeva vapautus menettää merkityksensä. 
 
Poikkeus ranta-aluerajoituksesta tarvittiin 
 
 
Lopputulos oli, että hanke tarvitsi poikkeuksen, jonka edellytyksistä sää-
detään MRL 172 §:ssä.  
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Toimivalta poikkeuksen myöntämiseen ei kuulunut kunnalle, koska kysy-
mys oli uuden rakennuksen rakentamisesta ranta-alueelle, jolla ei ole voi-
massa MRL 72 §:n 1 momentissa tarkoitettua kaavaa (MRL 171.2 §). 
 
KHO arvioi poikkeuksen myöntämisen vaarantavan maanomistajien yh-
denvertaisen kohtelun eikä oikeudellisia edellytyksiä poikkeuksen myön-
tämiseen katsottu olevan. 
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